KONCRET S.R.L membru corporativ ANEVAR nr autorizatie 0779 pagl/34

Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizirii unor schimburi de teren

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE DE NATURA TERENURILOR DIN
MUNICIPIUL SATU MARE

SINTEZA EVALUARII

*  Destinatarul Lucrarii Municipiul Satu Mare
* Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in
vederea realizarii unui schimb de terenuri.

Obiectul acestui raport de evaluare il reprezinti activele de natura terenurilor :
Tabel |

suprafata natura
nr | GF | top [P ona FOLOSINTA PROPRIETAR
mp teren
1 177770| 177770 771 2 str.Dunarii |DIG Curti Constructii|XYZ Rezident srl langa dig
2 177775| 177775] 273 |2 str.Dundrii |l3ng4 Dig Somes |Curti Constructii [XYZ Rezidentsrl  |langad NEPY
3 177775 177775 44 2 str.Dunarii |trotuar langd NepyCurti Constructii |[XYZ Rezident srl langa NEPY
4 177773 177773 67 2 str.Dundrii [carosabil+trotuar |Curti Canstructii |XYZ Rezident srl |langd NEPY
> | 177774 177774| 747  |2str.Dundrii |carosabil+trotuar |Curti Constructii [XYZ Rezident srl  |langd dig
6 [179861] 179861 4767 |3 str.Brasov |neproductiv intravilan Mun Satu Mare langa dig
50 3 str. Ryoma
7 188112 188112 Odobescu arabil intravilan Design&construction |drum acces
56 3 str. 5
8 188107 Odobescu arabil intravilan ’ drum acces
188511
5 3 str. : . .
si 90 i arabil intravilan ? drum acces
Odobescu
9 183512
® Terenurile sunt fira constructii — sunt situate in intravilan
" Raportul de evaluare va stabili valoarea de piati la 15.08. 2023 in conformitate cu Standardele

Internationale de Evaluare pentru terenurile cu caracteristicile succint prezentate mai jos

Clarificari privind obiectivul expertizei

Notiunea de valoare de piatd pentru o suprafata de 44 mp, 67 mp, 50mp,56mp. 90 mp intr-un plan
secundar fatd de o sosea principala sau fata de dig( parcela cu nr top 177770) ridica o analizi
complexa (chiar daca nu se discuti de valori considerabile sub aspectul suprafetei si a valorii
finale).

Astfel;
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizérii unor schimburi de teren

daca in cazul proprietarului XYZ Rezident SRL sau Ryoma Design&construction /municipiul

Satu Mare valoarea pentru suprafata de44 mp, 67 mp, 50mp,56mp. 90 mp mp ar putea ridica
problematica privind nerealizarea de citre acesta a unor investitii prin imposibilitatea fructificarii la
maxim a intregului sau drept de proprietate -tot asa se poate ridica problematica unei “valori
speciale™ atunci cand se analizeazd eventuala transmitere a dreptului de proprietate pentru suprafata

Potrivit Standardelor ANEVAR, Editia 2018:

43. “Valoarea speciali este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ. care au

valoare numai pentru un cumparator special”.

44. “*Un cumpdritor special este un anumit cumparator pentru care un anumit activ are valoare speciala,

datoritd avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprictate asupra acestuia, avantaje care nu
ar fi disponibile altor cumparatori de pe piatd™.

45. “Valoarea speciala poate apare cind un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un

anumit cumpérator decat pentru alti cumparitori de pe piatd. Aceste caracteristici pot fi
caracteristicile fizice, geografice, economice sau juridice ale unui activ”.

Solutii privind obiectivul expertizei

In vederea determindrii valorii de piata pentru imobilele expertizate am analizat si identificat solufii pentru
provocirile mentionate anterior, astfel incat valoarea si fie justd, obiectiva si echitabild, dupa cum
urmeaza:

L.

1.

Valoarea de piati a terenului evaluat nu poate fi analizata de sine stititor — de 44 mp,
67 mp, 56 mp,56mp, 90 mp

Valoarea trebuie analizatd in contextul intregii suprafete pe care proprietarul o define cu titiu de
proprietate, o opinie contrari fiind de naturd a prejudicia Tnsési notiunii de valoare de piafa.
Presupunand ca ar dori sd vanda proprietatea pe care o detine in integralitatea sa. in mod cert
aceasta nu s-ar rezuma si vandi o parceld de 44 mp .67 mp, 50 mp,56mp, 90 mp — un potential
cumpdiritor (asemeni unui vanzitor) in cunostinid de cauzd urmdérind si fructifice terenul in
parametrii maximi— ori o parcela de 44 mp .67 mp. 50 mp,56mp. 90 mp (analizatd de sine statator)
nu ar produce un randament similar unei suprafete de ex 4762 mp.

Deschiderea la stradd a proprietitii reprezinti un criteriu de evaluare care este necesar a fi
luat in considerare in cazul defermindrii valorii de piata a imobilului expertizat.

Din practicd, dar si din rationamente operational-constructiv-economice, deschiderea la o strada principala
reprezintd un factor important in vederea fructificarii si maximizarii utilizarii in marea majoritate a
terenurilor. Astfel, valoarea terenurilor cu cdt sunt mai apropiate de artere principale, cii de acces facile,
piata le cuantificd cu un spor de valoare care depinde de particularitétile fiecdrui imobil — in multe cazuri
dezvoltatorii imobiliari (in sens larg pentru spatii rezidentiale, comerciale, birou) avand criterii stricte
privind deschiderile terenurilor.
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizirii unor schimburi de teren

Valori obtinute

Tabel 2
Valoare de piata
suprafata natura P.U . u
nr EE. top zona PROPRIETAR ) estimata august
mp teren leur=4,9433 lei
2023
5 177770 177770 771 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langd dig 40 lej 8,00 €[ 30.490 lei 6.168€
2 177775 177775 273 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langa NEPY 519 ei| 105,00€|141.700lei| 28.665€
3 177775 177775 44 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langa NEPY 519lei| 105,00£€| 22.838lei 4.620€
4 177773 177773 67 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langd NEPY 519 lei| 105,00€| 34.776lei 7.035€
5 177774 177774 747 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langa dig 519 lei| 105,00€(387.728lei| 78.435€
TOTAL 617.532 lei| 124.923 €
6 | 179861| 179861| 4767 |3 str.Brasov |Mun Satu Mare langa dig 124 lei| 25,00€|589.118lei| 119.175€
50 3 str. Ryoma
7 188112 188112 Odobescu Design&canstruction [drum acces 2471ei| 50,00€| 12.358lei 2.500 €
3 str.

8 | 188107 6 |odobescu ? drumacces | 247lei| 50,00€| 13.8411ei| 2.800€

188511
si o ? drumacces | 247lei| 50,00€| 22.2451ei| 4500¢€

Odobescu
9 188512

Reconcilierea rezultatelor obtinute si estimarea valorii finale a obiectului

evaluarii

Reconcilierea rezultatelor evaluarii presupune ca evaluatorul, tinind cont de rezultatele obtinute in urma
aplicérii celor doud metode: a analizei comparative a ofertelor pentru vinzare , a indicatorilor privind
caracteristicile terenului , le analizeazd si aplicd procedeul de stabilire a indicatorului unic al valorii
bunului imobil. Standardele europene in domeniul evaludrii prevdd expres ca, in nici un caz, aceastd
valoare nu poate fi stabilitd in calitate de valoare medie aritmeticd a rezultatelor celor doud metode de
evaluare. In tabelul de mai sus (tabel 2) sunt inscrise valorile de piata ale bunului imobil determinat prin cele
doud abordari iar in tabelul 3 se determind ponderea specifica a fiecdrei abordari

Tabel 3

Pentru determinarea marimii finale se utilizeazad metoda mediei ponderate in

Abordarea :
. - 2 Abordarea de analiza
Denumirea abordarii comparativa a N ’
a indicatorilor
ofertelor de vanzare s G
tehnici caracteristici
rang grad rang grad
adacvarea metoda cu 2 opul evaludrii foarte buna 2 buna 1
caparitatea derefllectare a conjucturii pietii 1
imabiliare s3tmarene foarte buna 2 medie
CEpacilatea de reflectare a parametriior fizici si 1
sconomic foarte buna 2 medie
cantitatea de i=formatii buna 1 srazuta 0
precizia inforn r foarte buna 2 medie
ponderea specificd
total 9 4
pondeiea specificd 853 15%

obginut prin fiecare metoda i se atribue coeficient de pondere

corespundere cu care rezultatul
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizirii unor schimburi de teren

ANALIZA REZULTATELOR OBTINUTE SI CONCLUZIILE
EVALUATORULUI ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport precizam céteva aspecte, astfel:

* Piata este un set de aranjamente in care vanzitorii si cumpdritorii intrd in contact printr-un

mecanism denumit negocierea pretului.

* Valoarea de piatd este un concept fundamental in practica evaluirii. Valoarea de piati nu

depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaluirii, ci mai degrab este o estimare a pretului ce poate fi
obtinut intr-o tranzactie efectuati la data evaluirii in conditiile definitiei
valorii de piati.

* Valoarea de piatd este o reprezentare a pretului agreat de vanzitor si cumparator in conditiile
definitiei valorii de piata.

* Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat intr-o piati deschisi si competitiva; in
lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinuti prin tranzactie va fi diferiti de valoarea de
piatd, in misura in care conditiile concrete de tranzactionare diferd de cele descrise in definitia
valorii de piatd. In acest context, in procesul de evaluare, evaluatorul a fost nevoit si intreprindi o
cercetare adecvatd si relevant, pentru ca valoarea recomandat s fie calificati ca fiind normali si
rezonabild pentru scopul dorit.

Opinia evaluatorului referitor la valoarea de piat3 a proprietitilor imobiliare

suprafata
CF. | top pmp ' zona FOLOSINTA utilitsti
177770 177770 771 2 str.Dundrii |DIG Curti Constructiilin apropiere

177775 177775 273 2 str.Dundrii ||3ngd Dig Somes |Curti Constructii|in apropiere
177775 177775 44 2 str.Dunarii |trotuar ldngd NepyCurti Constructii|in apropiere
177773 177773 67 2 str.Dunarii |carosabil+trotuar |Curti Constructiilin apropiere
177774 177774 747 2 str.Dundrii |carosabil+trotuar |Curti Constructiilin apropiere

179861 179861 4767 |3 str.Brasov |neproductiv intravilan in apropiere
3 str.
188112 188112 20 Odobescu arabil intravilan inapropiere
3 str.
188107 o8 Odobescu arabil intravilan inapropiere
188511
si 90 f):!:llaescu arabil intravilan inapropiere
188512

supuse evaludrii in cadrul prezentul raport, este redati mai jos:
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizdrii unor schimburi de teren

pags/34

VALORILE RECONCILIATE

suprafata natura Winare feplai
nr | CF | top "mp | zona FOLOSINTA PROPRIETAR | '~ " | utilitati 1eur=:;33 ” estim;toéz :ugust
1 | 177770| 177770 771 |2 str.Dundrii [DIG Curti Constructis A¥Z Rezident srl  [langd dig  |in: ete 40 lei 800 € 30.490 lei £.162 €
2 177775 177775 273 2 str.Dunarij |l3ngs Dig Somes  |Curti Constryctii | XYZ Rezident srl langd NEPY [inapio feie 519 lei| 105 00€]141.700 lei| 28665 €
3 1777751 177775 44 2 str.Dundrii [urotoar lAngd Nepy Curti Construclii j]AYZ Rezident sl 13ngd NEPY |inzpropiere 519 lei| 105 00€] 22,232 lei 4620 €
4 177773 177773 67 2 str.Dundrii |ca:crabil+tiotuar [Curti Constructi [ KYZ Rezident srl 1angd NEPY |inzpiopisie 519lei| 105 00€] 34.776 lei 7.035 €]
5 177774 177774 747 2 str.Dundrii |carcsabii+tiotuar |Curli Constructii |AYZ Rezident srl lang3 dig inap 1= 5190ei| 105 00€|387.728lei| 78.435¢
TOTAL |617.532lei| 124.923 €]
6 179851 179861| 4767 |3 str.Brasov |neproducliv intravilan Mun Satu Mare lang3 dig inspropisie 124 lei| 25 00£[582.118 lei| 118.175 €
3 str. Ryoma
7 |1ss112| 1ssi12| %0 |odebeccw  Jaranil intravilan Designeonetruction |drum acces |inspropinie |  2471ei] soo0€l 12358161 2.500€
3 str.
8 | 18107 3 Odobescu arahil intravilan ! drim acces |inzpoiee 247 lei| S000€] 13.841lei 2,800 €]
128511
si 90 if’l_u arabil intravilan ? drum acees |in 247lei| S000€| 22.2450ei| 4.500€
9 |138512 T
Valoare de piata
suprafata natura P.U ; %
nr C.F. top zona PROPRIETAR _ . estimata august
mp teren leur=4,9433 lei
2023
1 177770 177770 771 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langa dig 40 lei 8,00 €] 30.490lei 6.168 €
2 177775 177775 273 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langa NEPY 519 lei| 105,00 €|141.7001ei| 28.665 €
3 177775 177775 a4 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langd NEPY 519lei| 105,00€| 22.838lei 4620 €
4 177773 177773 67 2 str.Dungrii [XYZ Rezident srl langd NEPY 519lei| 105,00€| 34.776lei 7.035 €
5 177774 177774 747 2 str.Dunarii |XYZ Rezident srl langa dig 519lei| 105,00 €|387.728lei| 78.435€
TOTAL |617.532lei| 124.923 €|
6 179861 179861 4767 |3 str.Brasov [Mun Satu Mare langa dig 124 lei| 25,00€|583.118lei| 119.175€
50 3 str. Ryoma
7 188112 188112 Odaobescu Design&canstructian |drum acces 247 lei| 50,00€| 12.358lei 2.500€
3 str.
2
8 | 183107 6 |odobescu : drumacces | 247lei| 50,00€| 13.841lei| 2.300€
188511
: 3 str. . :
si ' I 2 drumacces | 247lei| 50,00€| 22.245lei| 4.500€
9 |188512 o
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizirii unor schimburi de teren

Capitolul 1.
L:1:
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.

1.7.
1.8
1.9.

Capitolul 2.

2.1.
2.2

Capitolul 3.

3.1.
32

Capitolul 4.

4.1
42

Capitolul 5.

ANEXE:

SINTEZA EVALUARII

e PREZENTARE GENERALA

Identificarea proprietatii-definirea temei. scopul si data evaluarii
Prezentarea beneficiarului-destinatarului

Prezentarea evaluatorului

Surse de informare

Clauza de confidentialitate

Raspunderea fata de terti

e BAZELE EVALUARIT

Tipul valorii estimate

Ipoteze si conditii limitative
Premisele evaluarii si clauze speciale

e DELIMITARE SI PREZENTAREA PROPRIETATII (TERENURI)
Situatia juridica
Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii

o PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND UTILIZAREA

Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specifica locala
Consideratii privind utilizarea

e EVALUAREA PROPRIETATII ( TERENULUI )

Abordarea pe baza analizei parametrilor tehnici
Abordarea pe baza comparatiei de piata (tehnica comparatiei relative)

e CONCLUZII

- plan de incadrare in zona
- plan de situatie

- extras oferte vanzari proprietati imobiliare (TERENURI) similare comparabile, dupa caz
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizirii unor schimburi de teren

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE
TIP TEREN LIBER

Capitolul 1. ¢ PREZENTARE GENERALA
1.1, Identificarea proprietatii-definirea temei, scopul si data evaluarii
1.2.  Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3.  Prezentarea evaluatorului
1.4. Surse de informare

fNREGISTRARE LA EVALUATOR ]15.08.2023 Nr 8

1. EVALUATOR Ing.constructor Pop Olimpia Dorina

Legitimatie ANEVAR | Nr. 135333

Parafa Nr. 15333  —valabild 2023

Firma Echipa de evaluatori a societatii S.C. KONCRET SRL
membru corporativ ANEVAR nr 0779  constituitd in vederea realizarii
obiectivului propus  este  coordonatd de  catre

ing . Olimpia Dorina Pop Expert evaluator atestat de ANEVAR
legitimatia nr.15333/2023

Adresa (sediul social central) : Satu Mare .Str. Corneliu Coposu , nr.

12 Telefon/ fax: 0261.713613 0744.625.105

Expert Evaluator, ANEVAR proprietati imobiliare ; intreprinderi

Adresa evaluatorului ®* Orasul: Satu Mare
= Strada C.Coposu nr 12 ap 3
E-mail: ing_popdorina@yahoo.com
olimpiadorinapop@gmail.com

DESTINATARUL Persoana Juridici: Municipiul Satu Mare

RAPORTULUI reprezentat prin Primar Kereskenyi Gabor.
2 PROPRIETATEA at e z Somes ident wtar. !jﬁﬁ ; Sty Mare:

EVALUATA KLUt 14105 e

(conform inspectiei) S

-

ar. din CF or, §77773 Satu Mare:
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizirii unor schimburi de teren

Proprietar

Persoani Juridici: Municipiul Satu Mare
XYZ Rezident SRL sau

Ryoma Design&Construction

Adresa proprietatii

nr C.E top suprafata mp zona  FOLOSINTA

1 177770 177770 771 2 str.Dundrii DIG  Curti Constructii
2 177775 177775 273 2 str.Dunirii laingsd Dig Somes Curti C
3 177775 177775 44 2 str.Dundrii trotuar 1angd NepY

4 177773 177773 67 2 str.Dunarii carcsabil+trotuar Curti C
5 177774 177774 747 2 str.Dundrii caro+trotuar C.C

6 179861 175861 4767 3 str.Brasov neproductiv intravilan

7 188112 188112 50 3 str. Odobescu arabil  intravilan

8 188107 56 3 str. Odobescu arabil  intravilan

9 188511 si 18851290 3 str. Odobescu arabil  intravilan

Conditii limitative

deosebite
Prezentul raport este
intocmit la  cererea

clientului si in scopul
precizat.

- Nu am facut
investigatii si am
presupus ca
proprietatea imobiliara
in cauzd respecté
reglementarile privind
documentatiile de
urbanism. legile de
conslructie si
regulamentele

sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate
aceste cerinfe, valoarea
de piatd va fi afectata.

Concordante cu documentele de proprietate si de cadastru

Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea
necesard pentru a masura si garanta ci locatia si limitele proprietatii asa
cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a
estima o valoare a proprietatii identificata si descrisd in raport in ipoteza
in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

Orice neconconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalidcaza corespondenta dintre valoarea
estimatd si proprietatea atestati de documentele de proprietate dar
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport. Daca eventuale lucrdri topografice cu referire la proprietatea
evaluatd vor invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

Ipoteze speciale legate de sitvatia juridica: nu este cazul Alte ipoteze
speciale: nu este cazul

Sursele de informatii
utilizate

analizele si opiniile noastre
au fost bazaie si dezvoliaie
pe baza: Standarde generale
SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de
referinta ai evaluarii

SEV 102 Implementare
SEV 103 Raportare

SEV 104 Tipuri de active
Standarde pentru active
Bunuri imabile

SEV 230 Drepturi asupra
proprictatii imobiliare

Documente primare privind dreptul de proprietate:

- extrase de carte funciara;

- Caracteristicile amplasamentului imobilului pentru proprietatea evaluata:

- Concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia reald.
Informatii de pe piata imobiliara locala:

- Date despre trunzactii imobiliare cu proprietatli comparabile obtinute de la
persoane fizice si juridice;

- Agentiile imobiliare locale: Agentia Maria. Agentia Santai. Agentia Comcas.
Agentia Florimob. Agentia Dedidal:

- Presa locala: Satmareanul:

- Siteu-ri de specialitate: www.imobiliare.ro : www.olx.ro. https://lajumate.ro/
httpz//www.ziarulimebiliar.ro/

-Site-uri: Primaria Satu Mare, hitp://geoportal.ancpi.ro/.
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/viewer/index.himl
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizirii unor schimburi de teren

3. DECLARAREA VALORII

Curs BNR la 15.08.2023 4,9433 lei/€ur

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

sipiita 5 Val«‘::are::le piata
nr C.F. top i zona FOLOSINTA PROPRIETAR leur=4,3433 lei estimata august
2023

i 177770 177770 771 2 str.Dundrii |DIG Curti Constructii |AYZ Rezident srl 40 lei 8,00€| 30,420 lei 6.168 €
2 177775 177775 273 2 str.Dunarii |1anga Dig Sormes  |Curti Constructii |XYZ Rezident srl 515 lei| 10500€|141.700]ei| 28 565€]
3 177775 177775 44 2 str.Dundrii [trotuar langd NepyCurti Constructii | AYZ Rezident srl 519lei| 10500€[ 22.832lei 4.620€
4 177773 177773 67 2 str.Dundrii |carosabil+tratuar [Curti Constructii |AYZ Rezident srl 519 lei| 10500€| 34.776 lei 7.035 €]
5 177774 177774 747 2 str.Dundril |carzzabil+trotuar [Curti Constructii (A¥YZ Rezident srl 519 lei| 10500€|387.728lei| 78.435€
TOTAL 617.532 lei| 124.923 €

6 | 179861] 179861| 4767 |3 str.Brasov |neproductiv intravilan Mun Satu Mare 124 lei| 2500€]589.118lei| 119.175€
. 50 3 str. Ryoma ] | ]
7 188112 188112 Odabascu arahil intravilan DesignBconstruction 247 lei| S5000€] 12.358lei 2.500 £
3 str.
8 188107 56 Odabescy arabil intravilan ? 247 lei| 50,00€| 13.841lei 2800 €
188511
si 50 ;5“"_1 arabil intravilan ? 247leil 50,00€| 22.2451ei| 4.500¢
9 [188512

BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII

estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in
vederea realizdrii unui schimb de terenuri.

RISCUL EVALUARII

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti
factorii care influenteaza valoarea de piata a terenurilor
libere. Se constata o piata relativ activa, oferta zonala este
mica, cererea mica. Pe piata imobiliard. oferta reprezinta
cantitatea dintr-un tip de proprictate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata
data, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.

DATA INSPECTIEI PROPRIETATII

Inspectia a fost efectuati de catre ing. Olimpia Dorina
Pop la data de 10.08.2023

DATA INTOCMIRII RAPORTULUI
DE EVALUARE

15.08.2023

CURS DE SCHIMB BNR LA DATA
INTOCMIRII RAPORTULUI DE
EVALUARE

1 EURO =4,9253 LEI
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DATE PRIVIND DREPTUL DE Pentru un investitor, valoarea unei proprietati este datd de
PROPRIETATE pretul la care el poate sa. achizitioneze o altd proprietate
Dreptul de proprietate publica apartine (pc\trbll di_f?rité Lfe prh}na). d'u _anr? [\)‘rod.uce- V‘_:.nimri c:le
% || aprates mir et st ElLét:c.j:_al marime si cu aceleasi riscuri ca si proprietatea in
S x cauza
teritoriale asupra bunurilor care,
potrivit legii 54l pna na‘[_ura lor, sunt Bunurile din domeniul public sunt:
de uz sau de interes public. Fata de » inalienabile - nu pot fi instrainate decat in conditiile legii
acestea ,statul - sau unitatile « insesizabile - nu pot fi supuse executarii silite si asupra lor nu
administrativ teritoriale - exercita se pot constitui garantii reale
posesia, folosinta si dispozitia, in « imprescriptibile - nu pot fi dobandite de alte persoane prin
limitele si in conditiile legii. uzucapiune sau prin efectul poscsiei de buna credinta
Domeniul privat al unui judet este alcatuit din bunuri aflate
in proprietatea lui, care nu fac parte din domeniul public,
neafectate direct unui interes general si care sunt
administrate in conformitate cu normele dreptului civil.
Pentru toate terenurile ce fae obiectul unor cedari sau schimburi
voluntare in vederca rcalizirii unor lucrdri de infrastructurd si
anume: drumuri, poduri elc sau racord la utilititi (conducte de
apd. stalpi sau magistrale subterane de curent sau gaz) valoarea
acestora va 1 considerata ca fiind 10% din valoarca terenului din
zona respectiva.
- Iit beiza art.36 alin.(3) lit. b din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publicad locala. modificata si copmpletata ulterior
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL -ﬁpre\fc-.deri]e art. 123 alin. 1 si 2 din Legea nr. 215/2001.
republicata
"Consiliile locale si consiliile judetene holarusc ca bunurile ce
Achizitionarea serviciilor de Evaluare se apartin domeniului public sau privat. de intercs local sau
va face cu respeclarea stricia a Legii 98 judetean. dupa caz. sa fie date in administrurea regiilor
privind achizitiile publice autonome si institutiilor publice. sa fie concesionate ori sa fie
e inchiriate. Acestea hotarase cu privire la cumpararea unor bunuri
6 | Hotardrca 3952016 pt aprobarca ori la vanzarca bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de
Normelor nwiofio'lngicc de aplicare a interes local sau judetean. in conditiile legii.Vanzarca.
prevedemlur refer 11:.;'(4.:'?3 la ‘dll‘l.bLEll‘Ci;l concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publica.
contractului de achizitie publica organizata in conditiile legii.”
-prevederile art. 5 alin. 2 din Legea nr. 213/1998 privind
proprietatea publica si regimul juridic aplicabil acesteia " Dreptul
de proprietate privata al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale asupra bunurilor din domeniul privat cste supus
regimului juridic de drept comun, daca legea nu dispune altfel.”
7. | DATE PRIVIND Nu pentru toate parcelele evaluate existd documentatie
DOCUMENTATIA CADASTRALA Ca\jnitraié
In ANEXE sunt prezentate copiile hartilor.poze  si
planul -amplasament pentru fiecare pozitie
UTILIZAREA ACTUALA A
g PROPRIETATII La data inspectiei terenul NU este cu constructii;
terenul aferent constructiilor se
intelege terenuri-curti, constructii si
anexele acestora, conform titlului de
proprietate, identificat printr-un
identificator unic - numarul cadastral -
sau care constituie un singur corp
funciar;
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supraf
nr C.F. top ata zona FOLOSINTA PROPRIETAR '12:::'
mp
771 Curti XYZ Rezident langd
il 177770 177770 2 str.Dundrii | DIG Constructii | srl dig
273 Curti XYZ Rezident langa
2 177775 177775 2 str.Dunarii langd Dig Somes Constructii | srl NEPY
ad trotuar langa Curti XYZ Rezident langa
3 177775 177775 2 str.Dundrii | Nepy Constructii | srl NEPY
67 Curti XYZ Rezident | langa
4 177773 177773 2 str.Dundrii | carosabil+trotuar | Constructii | srl NEPY
747 Curti XYZ Rezident | l&ngd
5 177774 177774 2 str.Dundrii | carosabil+trotuar | Constructii | srl dig
4767 ldnga
6 179861 179861 3 str.Brasov neproductiv intravilan Mun Satu Mare | dig
Ryoima
50 3 str. Design&constru | drum
7 188112 188112 Odobescu arabil intravilan ction arces
56 3 str. > drum
8 188107 Odobescu arabil intravilan acces
, 9o |25t arabil intravilan ? drum
1838511 si Odobescu acces
9 188512

Cele mai des utilizate tipuri de valori ale bunurilor imobiliare sunt:

- Valoarea de investitie reprezinti valoarea unei anumite proprietdti fatd de un anumit investitor, raportat.
la cerintele specifice ale acestuia; de obicei, valoarea de investitie se determini la cererea acelui investitor.
- Valoarea de utilizare reprezinti valoarea unei anumite proprietsti imobiliare fatd de o anume utilizare.
Valoarea de utilizare este indicat a fi determinata pentru proprietétile cu utilizari speciale.

- Valoarea de schimb este valoarea unei proprietiti pentru un investitor general (investitor mediu).
deosebita de valoarea de investitie specificd unui investitor anume.

Principiile evaluarii

La stabilirea valorii unei proprietiti imobiliare trebuie sa se urmareasca respectarea urmatoarelor principii:
Schimbarea

Relatia dintre cerere si oferti este intr-o dinamica permanenta, ducind la variatii ale valorii de piatd a unui
imobil in timp. Un imobil are o valoare in momentul intocmirii raportului de evaluare si o altd valoare,
peste cateva luni, cand un constructor finalizeaza., in aceeasi zond, cateva blocuri cu apartamente similare.
Principiul schimbirii il obligd pe evaluator si specifice data evaluarii, in raportul siu

Substitutia

Valoarea de piata este influentatd si de pretul de achizitie a unei alte proprietiti care are caracteristici
similare (fizice sau de productie) cu proprietatea in discutie.

Pentru un investitor, valoarea unei proprietati este dati de pretul la care el poate sa. achizitioneze o alti
proprietate (posibil diferita de prima), dar care produce venituri de aceeasi madrime si cu aceleasi riscuri ca
sl proprietatea in cauzi

Contributia

Contributia pértilor componente si valoarea global a proprietitii este data de aportul valoric al factorilor
de productie (capitalul, munca, managementul) si al componentelor proprietatii imobiliare.
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Cea mai bun. utilizare

Presupune utilizarea legald, posibila si probabila, care este fizic posibila. si fezabila. financiar si care va da
cea mai mare valoare in prezent unei proprietati imobiliare. Este prima analizi. care trebuie efectuati de
evaluator iar proprietatea trebuie evaluata in contextul celei mai bune utiliziri gasite.

Un teren are o anumit. valoare daca este folosit ca livada, dar o alt. valoare daci este liber si se poate
construi pe el.

Capitolul 2. « DELIMITARE SI PREZENTAREA PROPRIETATII (TERENURI)

A. Partea |. Descrierea imobiluiui
TEREN intravitan

Adresa: Loc Satu Mare, Jud. Satu Mare

gl:t . f:: :_;:L i Suprafata* (mp} Chservalii / Referinte
AL | 1TIG 7
B. Partea Ii. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptu! de proprietate si alte drepturi reale Referinte
61827 /19/09/2019
:Contract De Vanzare-C a Ecaterina Susana;

i

;322; Giiks. ehiil
- [1) XYZ RESIDENT SRL, C

C.Partealll. SARCINI.

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de propristate, drepturi reale Referinte
de garantie 5i sarcini =
¢ KU SUNT .
1. Elemente privind identificarea proprietatii : teren intravilan Satu Mare
Documente topografica Proprietar XYZ Rezident SRL
C.F. 177770 Satu Mare

2. Elemente privind amplasarea si identificarea terenului :
Judet Satu Mare localitate Satu Mare
C.F. 177770 top 177770
Document identificare
3. Elemente privind marimea suprafetei terenului : 771 mp
stabilita prin C.F
Amplasare (intravilan extravilan) : intravilan Curti Constructii
Zona  str Dunérii - zona 2 fiscala in proximitatea digului la raul Somes
4. Destinatia : clasa de risc

. Terenuri cu riscuri naturale previzibile (inundabile, cu pericol de alunecare, avalanse, calitatea tasarii umpluturii
variabila in timp.

Categoria de folosinta :conform C.F. Curti constructii pe teren nu existd constructii
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Localitatea apartinatoare si zona : Satu Mare
zona 2
Functia economica si sociala a localitatii :
Zona semicentrald in Municipiul Satu Mare, langa dig  Activitati specifice zonei comerciale - complex

comercial Nepy

5. Caracteristici fizice :

Sol Nisipos  _In jud.Satu Mare predominant se gasesc solurile silvestre brune si solurile brune-galbui  in
zona sol Nisipos

Imbunatatiri funciare dig tasat 1972 h=4,5m

Fenomene negative

Accesabilitate dist./ tip drum)

6 Forma parcelei
segmente -laturi

Dimensiuni L x [ (m):_

7 Restrictii de folosire :

terenul este un fost teren accidentat (actual. reabilitat) langa digul la Somes
de la str. Careiului in spatele complexului comercial Nepy

_ poligonal(fig.geometrica pland inchisi formatd prin reuniunea mai multor

ceca mai lungd latura=paralela cu digul=86.347 m

dig NORD
Poluare :
Starea terenului :

Nu
neproductiv,neutilizabil

Denivelari/inclinare NU
Altitudine
Acoperire cu vegetatie lemnoasa NU
Disponibilitate sau absenta apa irigare
NU
Gradul da fragmentare al microreliefulUl o

Valoarea pastorala a vegetatiei din pajisti ......ccovvevevreveeeenense.

obisnuit

8.Posibilitatile de racordare ale terenului la utilitati si distanta pana la acestea :

- Alimentare cu apa
- Canalizare

- Gaze

- Electricitate

nu exista posibilitatea de racord
nu exista posibilitatea de racord
nu exista posibilitatea de racord

exista posibilitatea de racord

10 TIPUL DRUMULUI DE ACCES:

asfaltat

11 .POZITIA FATA DE CAILE DE TRANSPORT (Km)

Rutier Satu Mare - Centru 0,5 km

T 3
P‘g}'{auamr’;‘iﬁ%‘
)
/ Op
OLIMFIA Doin
é mr.giia Nr. 15?_‘35
%{f Va!abﬂ 2023
:r’*?ffzarea: ), %

ANZvAR o
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CEIAE UNERE BFOs0

Amplasamentul studiat este situat pe un teren relativ plat cu foarte mici denivelari Realizarea unor
constructii in zona studiata ridica probleme din punct de vedere geotehnic hidrografic sau al riscurilor
naturale
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2) C.F.177775 top 177775 total parcela 4.915 mp
1. Elemente privind identificarea proprietatii : teren intravilan Satu Mare
Documente topografica Proprietar XYZ Rezident SRL

C.F. 177775 Satu Mare
2. Elemente privind amplasarea si identificarea terenului : Judet Satu Mare localitate Satu Mare
C.F. 177775 top 177775 total parcela 4915 mp
Document identificare
3. Elemente privind marimea suprafetei terenului : evaluat 273 mp
NU AM AVUT LA DISPOZI'IE SCHITA DE DEZMEMBRARE
Amplasare (intravilan extravilan) : intravilan Curti Constructii
Zona  str Dundirii - zona 2 fiscala in proximitatea digului la raul Somes
4. Destinatia : clasa de risc

. Terenuri cu riscuri naturale previzibile (inundabile. cu pericol de alunecare. avalanse, calitatea tasarii umpluturii variabila in
timp.

Categoria de folosinta :conform C.F. Curti constructii pe teren nu exisia constructii

Localitatea apartinatoare si zona : Satu Mare zond 2
Functia economica si sociala a localitatii ©  Zona semicentrald in Municipiul Satu Mare. langa dig  Activitati specifice zonei
comerciale - complex comercial Nepy

5. Caracteristici fizice : Sol Nisipos _In jud.Satu Mare predominant se gasese solurile silvestre brune si solurile brune-
galbui  Inzona sol Nisipos
Imbunatatiri tfunciare

Fenomene negative terenul este un fost teren accidentat (actual. reabilitat) langa digul la Somes
Accesabilitate dist./ tip drum) de la str. Careiului in spatele complexului comercial Nepy

6 Forma parcelei _ poligonal(fig.geometrica pland inchisa formaia prin reuniunea mai multor segmente -laturi
Dimensiuni L x | (m):_ cca mai lungd laturd paralela cu trotuarul 97.69

7 Restrictii de folosire : nu mi s-au adus la cunostinta

Poluare : Nu

Starca terenului : amenajat gazon in zona complex comercial

Denivelari/inclinare _ NU

Acoperire cu vegetatie lemnoasa NU

Disponibilitate sau absenta apa irigare NU

Gradill da.fragmeéntare al micforeliefiilil svvnamanaiansisimpsmisminmes mre i

Valoarea pastorala a vegetatiei din pajisti oo, obisnuit

8.Posibilitatile de racordare ale terenului la utilitati si distanta pana la acestea :

- Alimentare cu apa nu exista posibilitatea de racord
- Canalizare nu exista posibilitatea de racord
- Gaze nu exista posibilitatea de racord
- Electricitate exista posibilitatea de racord

10 TIPUL DRUMULUI DE ACCES: asfaltat

11 .POZITIA FATA DE CAILE DE TRANSPORT (Km)
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Rutier Satu Mare - Centru 0.5 km

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 177775 Satu Mare

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adrasa: Loc. Satu Mare, Jud. Satu Mare

g:t pr, :‘::;;;'c Nrd suprafata® (mp) Observatii / Referinte

Al 177775 4.815

B. Partea ii. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
61830 / 19/09/2019
Cantract De Vanzare-Cumnpérare nr. 4661, din 17/09/2C19 emis de Peliuca Ecatetina Susana:
B18 infabulare,  drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala  1/1
1) XYZ RESIDENT SRL, CIF:39622337
66817 / 07/09/2022 ] - ) .
Act Administrativ nr. 63437, din 29/08/2022 emis de OCP| SATU MARE;
819 Se notesza exstenta propuneri de admitere a documentatisil Al

cadastrale de dezmembrare, avizate sub nr. 64437 din 29.08.2022
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
de garantie si sarcini Referinte

 NU SUNT
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3)

1 Ekmentz sri-x’niﬁeiriﬁ:nrés PoEELRE mtrevien Bat Mare
Borgwens ioaihes Proprisler T2

THER are

LT

=1 i ioda® mproeTs L8 -
Doogrant ganticyrs e ekt
3 Elnents priviod parpes npmiki pramdui: 0 = £ mp
AV AVTTLATE DI ST HT A TE B ENERARE,

B. Pactea If. Progwietar] 3 acie

- et o
[ briires! gr iy Aot 1@ deaptd SO progTelete f 308 Senplut. vt e mie
i ————————— ST

Pectes . [
ok A i L e
‘ s | [

kK EEE b 5. 4L

Tnibuwatatin fimciaic

Date referitoare | -

Femmens negalive  tersnul este un fost teren accidentat (actual. reabilitat) langa digul la Soimes

Acccaabilitate di51:«‘ tip doan) ds la str. Careiului in spalele complesului comercial Nepy grft ?letoesg[ggée i:ltar?'
6 Foimapaeckl _ peligonal(fig geormelic pland inchisé formata prin reuniunza mai multar .
segmente Jatur 1 curti - DA
Dinensimi Lox T0m);_ cea furgss Lo paralela cu trotard 97.69 44 constructii
7 Resuictii de folosie ¢ _nu mi s-au adus la cuncslintd x
Poluare ;- ) Nu
Stared terernhi : amengjat gazon in zona compler comercial
Denivclaimclaie NU
Alitid e
ACOperTe cu vegelatie fenmna 2 NU
Disponibiitate san ahscita apa figare NU
Gradul da Bagventare al wicoeliefihi obignuit
8.Pusibiliiatle de ravoidare ak twrevuhi la wiliati sidisiania pana 2 2ccsva
= Alieniore ¢ apa nu o de iavod

e nu o de reovd
n fisie s de ravnd
- Electricitale i L i tea de ravord
10 TIPUL DRUMITLUL DE ACCES; asfaliat
11 POZITIA FATA DE CAILE DE TRANSPORT (Km)
Rutier Sam Mare - Cenrm 0.5 km,
V_nlnnue twien i 7oua Eur dartaratii imp
Valwie wren  Gnla Notariald 2023 280 lai B212€ /mp
Valare Evalusts  gvand in vedere CMBU 513 05 /mp 105,00 € /mp
[Valoare parcela 44 mp 4520 €
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4)

1. Elemente privind identificarea proprictafii : teren intravilan Satu Mare
Diocinente _topogiafica Proprietar X7 Z Razident SRL
C.F. 177773 Satu Mare
2. Elemente privind amplasarea si idenfificarea terennlui -
Judet Satn Mare localitaic ) Satu Mare
CF. 1777173 wp 177773 tatal parcela 1.942 mp
Dowinnent ideniificaie —— APrtan | Dewcroeris el
3. Elemente privind marimea supraletei tevenului ©  ealuat 67 mp i ok M I iy W
NU AM AVUT LA DISPOZI'E SCHITA DE DEZMEMBRARE B sl | Lt |
Arnplasare (niravilan extravilan) - @iavilan Curti Constructii dide b S
Zona str Dunarii - zana 2 fiscala in proimitaiea digului fa raul Somes B Purwa il Praprapourt 3 acke
4 Destinatia :  ci=sa de fisc D‘"’""Mﬂm;*wlmvmhﬂum I e ]

Tervunri cu riscuri naturale previzbile (inmdabile. cu pericol de ahmecare, avalinse, calitated  tasari
wiphitiivaiiabila i L.
Caiegoria de flisina confnn C.F. pe teren nu 2«isi2 constructi

Lawalitaien apartinaicare sizona . Satu Mare zona 2

. 7 p . s . T = T Faites I CARC NI
Functia evonomica sisociala a localitatii ; Zona semicentrald in Municipiul Satu Mare. langa dig T ----—-rt-g‘mw"ﬂiczwmn-ur e e ]
bt X =

|Activitali specifice zonei comerciale - comples comercial TR B

1. Elemente privin;i identificarea proprieintii © teren intravilan Satu Mare T A
D wicie_top Proprietar KYZ Rerident SAL 2 st

C.F T Satu Mare
‘2. Elemente privind amplisarea si identificarea terenului :
Judet Satu Mare b aliiate ‘Saty Mare
CF. 177774 wp 17777 tolal parcela 1125 mp ) A Partsa |, Bescoeraa okl
Dot idesiific sre o — R
3 Elemente privind marimea suprafetei terenului - waluat 74 mp [Ers ST Py ]
NU AM AVUT LA DISPO7FIESCHITA DE DEZMEMHBRARE ] )
Arnplasare (muavilan e svilan) | ileavilan Curti Constructii —— —
Zona sti Dunanl - zona 2 fiscala in peosinilat=a digului la raul Soo F g privcsasce 18 Speal S propresace 3| ake Srupiar: reale [ I
4. Destinatia clasa de disc

CTereon cu riscurt rotunake prevzbile (Todabie, cu wericwl de showare, 2oakuge, ealtatea tasim
P . i
u-q-lmuni vasabili m i

wC.F pelwien nuevists canstnti
1 7ong . -Satu Mare zona 2

3 b alion una semicentrala in Municipiul Satu Mare. langa dig
Activitali specifics zonel comerciale - comple comerial

Catexnia de Mbsinta

5. Caracteristici fizice :

Sol

Tiibimatativi finw iare teren ocupat de strada Dundrii carosabil si troluar
Fenomens negaine  terenul este un fost ter=n accidental (actual, reabilitat) langa digul la Sormes

Acecabifitale dist/ tip doo ‘de la i, Careiului In spatele complesului comeicial Nepy
6 Forma ["‘“—*—L’i__ poligonalifig.g=omeiiica pland inchisa formiala prin rauniunza mai multor
segmente -laturi
Dinwosimi L x Id:_ cea i gl atwd parakels cu tonsad _ 29.46
7 Restrictii de fobwie nu mi s-au adus la cunosiinta
Pobaic: ; ) Nu
i: teren ccupat de strada Dunarii carozabil si trohar

inclinae NU
Altitiudine
Acoperite U Vepetatie leomaa NU

Disponhilitale san abseria apa iy NU

Gradul da fagmentae al mioreliclihi obisnuit
8.Pusibilitalile de racondaic ale tevenuhd la wilitat si distanta pana l avesiea s
2 de tavnd

5 de rucrd

= Alimeniare cu apa o ool puibiliaie

nu s penibiina

n cainin posihilitaies de revord

- Eleciricitate exista posihilitaica de racord

10 TIPUL DRUMULUI DE ACCES: asfaltal

11 .POZITIA FATA DE CAILE DE TRANSPORT (Ko

Rutier SatuMaie - Centrn 0.5 km.

Visloare tonen mavna Eur dectaratii imp
Valoaic teren Grila Noiariali 2023 250 el 6212 € /mp
Viloare Evaluain  2vand in veders CMBU 51805 /mp 10500 € fmp
[\’aluam parcela 74 mp 7.770 EI

curz BNR 1153 49433 Leifur

comparatls A B c D
11 € 119 € 44 € 63 €  pretimip t=ren intravilsn Drum Carei
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5)

1. Elemente privind identificarea proprietatii © teren intravilan Satu Mare
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Capitolul 3. PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND UTILIZAREA

3.1.  Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specifica locala
3.2.  Consideratii privind utilizarea

Analiza pietei imobiliare
3.1. Definirea Pietei si Pietei specifice

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau
serviciu. Piata imobiliard urmareste interactiunea dintre vanzitorii si cumparatorii de proprietati si anume
relatia dintre cerere si oferta concurentiald de pe piatd — curenta si viitoare. Analiza pietei imobiliare are ca
punct de plecare analiza tipului de proprietate, potentialul acesteia de a produce venituri, localizare,
caracteristicile acesteia dar si a investitorilor sau a potentialilor investitori. Piatd imobiliard este constant
modificatd de diferitele reglementiri guvernamentale sau locale. Informatiile despre tranzactii similare nu
sunt disponibile imediat, exista decalaje intre cerere si oferta. cererca este influentata de schimbarile

in structurd , mirimea populatiei, aspectele economice ale zonei ete.

in cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepénd cu tipul proprietatilor. Piata pe care se situeaza imobilele care fac obiectul raportului de
evaluare este piata terenurilor libere situate pe langa digul la raul Somes zona 2-a (respectiv a 3-a
str.Somes) a municipiul resedinta de judet.
Practic pentru imobilele studiate piata este:

O Teren intravilan

[l zona a doua fiscala si de interes comercial

0 Drum de acces : asfaltat

O Categorie de folosinta : intravilan curti constructii si arabil (strada Brasov)

in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economicd a municipiului, populatia sa.
trendurile ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat

Unul din obiectivele de dezvoltare urbana sustenabild si de valorificare a resurselor de patrimoniu pe anul
2023 este ” Transformarea zonei degradate malurile Somesului intre cele 2 poduri in zond de petrecere a
timpului liber pentru . comunitate™

3.1.1 Analiza cererii probabile

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.

Analiza cererii se axeazi pe identificarea potentialilor cumparatori sau chiriasi pentru o anumita

proprietate. Zona proprietitii evaluate este in zona mediana a municipiul Satu Mare , zona 2 -a pe
langa raul Somes Datoritd distantei relativ reduse de centrul municipiului, aproximativ 1- 2.5 km distanta,
zona a cunoscut in ultimii ani o crestere semnificativa.

Cererea pentru locuinte ‘in aceastd zona (cartier Micro 16.Micro 17. zona Liceului G.M.Zamfirescu -
economic) . este sustinutad de posibilitatea de a achizitiona o proprietate rezidentiala tip casa si teren
aferent, datorita pretului mai mic al terenului, comparativ cu cele intalnite in cartierele vechi si central sau
semicentrale, fiind cartiere in dezvoltare, iar accesul la punctele de interes social ale orasului este facil si
rapid (statii de mijloace de transport in comun, scoli, gradinite. supermarket-uri, institutii de stat sau
bancare). In aceastid zoni existd cdi de acces asfaltate sau pietruite (in curs de realizare in zonele nou
construite ) si utilitati existente.

]
]
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Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizdrii unor schimburi de teren

Conform celor precizate. concluzia este ¢a segmentul de cumpiritori de proprietati imobiliare de tipul casa de
locuit cu teren aferent in Zona Strada Dundrii, Strada Fantanii si strada Brasov este format din familii tinere, cu
venituri medii care doresc o locuinta intr-un cartier mai putin populat de blocuri locuinte cu regim mare de inaltime,
precum si de familii care au renuntat la apartamentele din zonele centrale si semicentrale ale municipiului Satu Mare
pentru a se bucura de mai multa liniste. spatii verzi si trafic mai putin.

Cererca pentru astfel de proprietati este bine mediatizata si solvabild, aceasta este in crestere comparativ cu
perioada dupa anul 2009, cind creditele imobiliare au fost inaccesibile datoritd avansului mare si a dobanzilor
crescute.

Chiriile pentru proprietti rezidentiale la nivelul zonelor analizate sunt la un nivel scézut, decarece nu sunt
foarte multe proprietati de acest gen scoase la inchiriere majoritatea fiind proprietati noi, construite in principiu,
pentru uz personal, iar municipiul Satu Mare nu (mai) este centru universitar si populatia acestui oras este
aproximativ 100.000 locuitori. Proprietétile deja inchiriate sunt pentru protocol. pentru specialistii care vin din afara
tarii pentru a instrui ,muncitori de la fabricile din zona sau pentru a fi amenajate ca si birouri pentru desfasurarea
diferitelor activitati.

3.1.2 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piad datd, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietati
existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit preg si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Preturile de tranzactionare in zond sau in zone de interes similare sunt relativ putine si sunt cuprinse intre

75.000-186.000 euro pentru proprietdfile similare cu cea care face obiectul raportului de evaluare. din informatiile
primite de la diverse agentii imobiliare, dezvoltatori imobiliari si propriefari.

in dimensionarea valorii proprietatii s-au utilizat oferte recente din piata. verificate, localizate la nivelul
municipiului comparativ cu proprietatea evaluatd. Dupd cum se poate observa din ofertele mentionate mai sus
diferenta la pretul de vanzare cerut este data de suprafata de teren aferenta constructiei. localizarea, anexe

tabel comparabile

d £ . spraad | frant | e et eur | art porjeng | 2000 | data
escriere o | T | toteren gt | preveue |pres i | T

nr

¥
WRAAN

C0 g Tewd ar -
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JEETESL NI 1

August 2023




KONCRET S.R.L membru corporativ ANEVAR nr autorizatie 0779 pag23/34

Evaluare imobile teren din municipiul Satu Mare in vederea realizarii unor schimburi de teren

3.1.3 Echilibrul pietei

Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sdu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumpdrdtori care actioneaza este relativ mic, propriettile imobiliare au
valori ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare. ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobénzile. etc.. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpéré cu banii jos iar dacd nu exista
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de reglementérile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru. dar acest punct este teoretic
si rareori atins. existind intotdeauna un decalaj intre cercre si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vinzitorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori. informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vanzare este lung - datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprictatii.

In functie de nevoile, doringele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte
si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole. speciale).

In acest moment, piatd imobiliard a proprietatilor cu destinatie rezidentiald este o piatd a cumpératorului,
care poate alege intre ofertele din piata. Proiectele rezidentiale initiate, au fost dublate de mici cartiere
rezidentiale constind din parcele de teren sistematizate si dotate cu utilitati pe care sint costruite imobile
tip duplex oferite atat in variantd finisata cét si nefinisata la interior.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri libere, in prezent. oferta este relativ egala cu
cererea.

» Ofertele de vAnzare pentru terenuri similare in zone asimilabile variaza in intervalul 48 - 85 euro/mp
in functie de suprafata, front stradal. utilitati, categoria de folosinta.

=

5> Ofertele de inchiriere nu au putut fi identificate in zona.

Capitol 3.2 Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare poate fi definita astfel:

“Utilizarea probabila, rezonabila si legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic
posibila, fundamentata in mod adecvat, fezabila financiar si care determina cea mai mare valoare” —

Evaluarea proprietatii imobiliare — Editia a 13-a canadiana, Bucuresti 2011.
Cea mai buni utilizare a terenului liber trebuie si tina cont de utilizarea actuald si de toate utilizarile
potentiale.

Valoarea terenului este determinati de utilizarea potentiald si nu de utilizarea actuala.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea construtiilor. In aceasta ipoteza, pot fi identificate utilizari care creaza valoare si evaluatorul
poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sa estimeze valoarea terenului.
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CRITERII CE DEFINESC UTILIZARI ALTERNATIVE
cMBU ADIR
UTILIZARE AGRICOLA digrs chatiis
TEREN LIBER REZIDENTIALA INDUSTRIALA
Proprietats Nupssteabine | Pobr o1 PO | propuietate NUpaste obfine
PERMISIBILA LEGAL | permisele si sutorizatiiie legale | P '@ ## W HHE  permisete si autarizat ‘

< legale pre.loute de
previzote de regulamenteie locsle i previzute de regulamentele Jocale
regulaments=le locale

Lewealizarea suprafata si
topegrafia pland sunt
optime pentru utiiizare ca

FIZIC POSIBILA

teren pentid constructii

FEZABILA FINCIAR Este fezabila financiar

MAXIM PRODUCTIVA este maxim productiva

Cea mai buna utilizare sustine si fundamenteaza analiza pentru toate misiunile al caror scop este
valoarea de piaa.Analiza celei mai bune utilizari pune accentul pe utilizarile potentiale ale
terenului considerat liber.CMBU a unui lot de teren nu este determinata printr-o analiza
subiectiva, ci este conturata de fortele competitive care actioneaza pe piata si care fundamenteaza
valoarea de piata.Cu toate acestea contributia valorii constructiilor existente precum si orice
posibila deteriorare a acestora, este importanta pentru determinarea CMBU a proprietatii.

Pentru un investitor, valoarea unei proprietiti este data de pretul la care el poate sa. achizitioneze o alta
proprietate (posibil diferita de prima), dar care produce venituri de aceeasi mérime i cu aceleasi riscuri ca
si proprietatea in cauza

Capitolul 4.+ EVALUAREA PROPRIETATII ( TERENULUI)
4.1 Abordarea pe baza analizei parametrilor tehnici
4.2 Abordarea pe baza comparatiei de piata (tehnica comparatiei relative)

Pentru a calcula valoarea terenului in cazul celei mai bune utilizari, aceasta se va considera liber si
disponibil.

Etapele parcurse in evaluarea terenului au fost : cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre
tranzactii de proprietati imobiliare comparabile; verificarea veridicitatii datelor; alegerea criteriilor de
comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu; utilizarea elementelor de compratie
pentru ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecarei proprietiti comparabile (ajustari); analiza
rezultatelor si stabilirea unei valori. Oferta de teren este relativ stabild, cu toate cd pot aparea usoare
modificari ale ofertei si calitatii terenului pe durata viefii omenesti (eroziuni, poluare cu reziduuri,

tehnologii agricole necorespunzitoare, desertificare, cutremure si alunecdri de teren).

Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament pentru constructii. de recreere, de cultivare
agricold sau de suport al céilor de comunicatii. Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia s
echilibrul sunt principiile evaludrii care influenteaza valoarea terenulul.
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Astfel. daca cumparatorii anticipeaza ci intr-o anumita zona va fi o cerere de spatii de birouri in urmétorii
5 ani, ei ar putea fi motivafi si cumpere terenuri pentru constructie. Pretul terenului reflecta relatia dintre
cerere si ofertd care oscileazd in jurul echilibrului, desi pe termen scurt acest principiu ar putea sa nu se
aplice in totalitate.

Astfel, daci un anumit tip de proprietate imobiliard este foarte rar Intalnit intr-o anumita zona, presiunea
concurentei extrem de puternice poate duce la cresterea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea
proprietatii. In orice caz, valoarea de piata este, in general, pretul cel mai probabil pe care il poate sustine
piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre chirie, pret si valoarea terenului.

Valoarea terenului este influentatd de jocul dintre cerere si ofertd dacd utilizarea economica a unui
amplasament determind valoarea terenului pe o anumita piafa.

Principiul substitutiei care spune ca un cumpardtor nu va plati mai mult decat pentru un alt teren similar,
indicd faptul ci pentru amplasamentele similare cu cele mai mici preturi va exista cea mai mare cerere.
Principiul echilibrului face legitura intre elementele unui complex economic in care terenul are un rol
esential.

Caracteristicile fizice ale amplasamentului

Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si imbunatatirile, influenteaza utilizarea terenului
si implicit valoarea sa. Elementele fizice luate in considerare sunt: dimensiunea, forma, dimensiunea la
fatada, topografia, localizarea, orientarca fatd de vant, soare sau vedere.

Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta unor utilititi. cum ar fi - apa.
canalizare. electricitate, gaze, telefon - influenteaza utilizarea si posibilitatile de dezvoltare a lotului de
teren.

Un lot de teren devine amplasament cind este imbunatatit si gata de a fi utilizat pentru un anumit scop.
imbunitatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legatura la apd, gaze, electricitate si telefon.
fmbunatatirile externe lotului pot fi strazile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitati ce pot fi
conectate. Valoarea terenului s-a considerat numai pentru cazul celei mai bune utilizari si prin urmare se
va urmdri ipoteza terenului liber si disponibil

Metoda comparatiei directe

Evaluare teren intravilan si intravilan extins prin metoda comparatiei directe

+  Metoda comparatiei directe este recomandata pentru . evaluarea terenurilor libere sau considerate
libere. cand exista date suficiente si relativ sigure privind tranzactiile de terenuri similare in zona.

+  Prin aceasta metoda preturile/oferte si informatiile referitoare la terenuri similare / comparabile
sunt analizate , comparate si corectate in functie de asemanare sau diferentieri.

.« Astfel estimarea valorii terenului in cauza se face in ipoteza ca acesta este liber sau cum se mai
sice: este considerat liber —evident valoarea terenului fiind direct influentata de CMBU (Cea mai
buna Utilizare) actuala a sa —constatata la data inspectiei si raportata la data evaluarii.

Etapele aplicdrii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat liber sunt:

O Colectarea informatiilor din aria de piata a terenului subiect, despre vdnzarile recente sau despre
ofertele de véanzare si cererile de cumpdrare pentru terenuri similare, in vederea selectdrii unui set de
terenuri comparabile, cu caracteristici cat mai asseméndtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piatd
si analiza celei mai bune utilizari formeazd cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;
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T Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daca reflecta tranzactii
de piatad nepdrtinitoare;

T Selectarea unititii de comparatie folositd de participantii pe piatd, respectiv pretul pe hectar sau pe
metru pétrat;

O Identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si cele ale
terenului subiect;

T Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre caracteristicile
acestora si cele ale terenului subiect. In general. corectiile asupra preturilor se fac mai intai pentru
diferentele intre caracteristicile aferente tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile
aferente terenurilor comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot aplica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a ambelor.

S-au selectat oferte de vanzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasat proprietatea evaluata.
ce s-au utilizat in metoda comparatiei directe (detaliile privind aceste proprietati comparabile sunt anexate
prezentului raport de evaluare).

Corectiile avute in vedere sunt:

e Corectie pentru negociere. S-au estimat corectii in urma analizei de piata. precum si a discufiilor
purtate cu agentii imobiliari specializati in acest tip de proprietate, pentru vénzatorii hotaraii s vdnda
intr-o perioada rezonabila de timp.

e Drepturi de proprietate transmise. Preful tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea dreptului
de proprietate. Generarea venitului potential este deseori determinata sau limitata de conditiile
contractuale existente.

e Conditii de finantare. Pretul de tranzactionare a unei proprietiti imobiliare poate diferi de cel al unei
proprietati identice datoritd aranjamentelor financiare diferite (credite la o dobanda avantajoasa,
contracte de vanzare-cumpdrare in rate, leasing imobiliar Definitia valorii de piata recunoaste termenii
de plata ca fiind plata integrala cash.

e Conditiile de vinzare. Reflecta motivatia cumparétorului si /sau vanzatorului.

o Conditiile pietei. Tin cont de data tranzactiei si de evolutia preturilor proprietétilor imobiliare. Ofertele
de vanzare fiind valabile la data evaludrii, nu s-au efectuat corectii pentru acest criteriu.

o Localizare (Amplasare si Vecinatiti): Ajustarile pe motivul amplasirii si vecinatatilor se fac atunci
cand caracteristicile proprietafilor comparabile diferd fatd de cele ale proprietitii evaluate. Diferentele
prea mari impun eliminarea-din randul proprietatilor comparabile. Ajustérile se exprima procentual si
reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasdrii intr-o zona.

Chiar si in aceeasi zona apar diferente; de exemplu. o casa cu vedere la parc si alta putin mai departe.
Evaluatorul trebuie sa sesizeze ca piata recunoaste ca o locatie ¢ mai buna decat alta din diferite
motive.

e Caracteristici fizice si tehnice: Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei
terenului (plan, in panta lina sau accentuata, plat sau cu denivelari), formei terenului (regulata /
neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime). Fiecare
diferentd intre carateristicile fizice ale proprietatilor comparabile si proprietatea evaluata, necesita
analizd comparativa si ajustare. Diferentele fizice si tehnice inseamna diferente de suprafatd, retea
edilitara. tipul drumului de acces.

o  Suprafati — Corectiile pentru suprafata terenurilor au tinut cont de faptul ci o suprafatd mai mare este
mai putin accesibild, avand o piafd mai restransa.
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e Deschiderea/Forma - Corectiile au avut in vedere forma si deschiderea parcelei de teren. Cu cat un
teren are un front stradal cu o lungime mai mare cu atat pretul unita tinde sa creasca, daca un teren are
doua fronturi stradale pretul unitar tinda sa creasca.

e Reteaua edilitard — Corectiile au avut in vedere utilitatile disponibile si costurile de racordare sau
suplinire a lipsei de utilitati. Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau
inexistentei utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietatii / in apropiere / la
distanta. Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice

e Tipul drumului de acces — Aceastd corectie cuantifica diferenta de valoare data de facilitatea
accesului la proprietate.

Categorie de folosinta (Eficienta) - Corectia tine cont de posibilitatile de utilizare ale terenului si de
segmentul céruia i se adreseaza; Destinatia (utilizarea terenului) Restrictii legale - coeficienti urbansitici (
POT. regim inaltime) Utilitati Suprafata Vecinatati

Pentru estimarea valorii unitare a terenului prin metoda comparatiei directe, s-au efectuat corectii
proprietitilor comparabile prin analiza pe perechi de date si s-a ales varianta cu suma corectiilor
procentuale in valoare absolutd cea mai mica.

Valoarea speciald este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui activ, care au valoare numai
pentru un cumparator special”.

44, “Un cumparitor special este un anumit cumparator pentru care un anumit activ are valoare speciald,
datorita avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate asupra acestuia, avantaje care nu ar fi
disponibile altor cumparitori de pe piatd™.

45. “Valoarea speciala poate apare cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit
cumpiritor decét pentru alti cumpératori de pe piata. Aceste caracteristici pot fi caracteristicile fizice,
geografice, economice sau juridice ale unui activ”.

Acest criteriu este relevant, intruct ridica problematica notiunii de valoare pentru imobilul expertizat la
nivelul fructificarii si cum ar aprecia (cuantifica) un potential cumparator o deschidere de 97 ml la strada
versus o parceld de dimensiuni similare in plan secund. Acest aspect a fost luat in considerare in cadrul
evaludrii, fiind cuantificat prin identificarea unor comparabile cu deschidere la strada principala.
COMPARABILE vezi ANEXE

In grila Notariald ~ 2023Pentru toate terenurile ce fac obiectul unor cediri sau schimburi voluntare in
vederea realizirii unor lucrari de infrastructurd si anume: drumuri, poduri etc
sau racord la utilitati (conducte de apd, stalpi sau magistrale subterane de
curent sau gaz) valoarea acestora va fi consideratd ca fiind 10% din valoarea
terenului din zona respectiva.

Descriere comparabile
Blitz ofera spre vanzare teren intravilan , cu suprafata de 9433 mp, situat in zona strada Careiului .
Accesul se face de pe strada Careiului cu intrare pe strada Stupilor, drumul de acces pana la teren
este din pietris , cu toate utilitatile in zona . Frontul este de 49 ml, iar terenul este pretabil pentru
constructie industriala sau ansamblu de casa. 11 €/m?

BLITZ ofera spre vanzare un teren intravilan, cu o suprafata de 2.1 ha pe strada Careiului. Accesul se
face de pe drum asfaltat si are PUZ aprobat in HCL. terenul avand functiunea de institutii publice si
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servicii pe suprafata situata la frontul drumului Carei pe o adancime de aproximativ 120m si zona
rezidentiala pe restul suprafetei cu regim de inaltime P+M, P+1 . Front63m 1 19 €/m?

De vanzare teren intravilan - loc de casa cu suprafata de 450 mp in zona drumul Careiului, in spate la
Galant Leasing langa case noi , cu toate utilitatile si front de 15 m. 44 €/m?
Pret: 20.000 eur

Zona micro 17

Teren intravilan 1800 mp zona Micro 17, strada Gheorghe Bulgar 60.000 € 33 €/m?

Teren intravilan, LOC DE CONSTRUIT CASA P+1 de vanzare, situat in Orasul Satu Mare, Strada
Gheorghe Bulgar ( in cartierul de vile, cartierul de peste drum de Restaurantul Melody, spre Paulesti. in
apropierea blocurilor din Micro 17).

Parcela are 18 Ari cu 15,63 metri front si 117 m. adancime, conform cf. Detine certificat de urbanism
informativ, extras CF etc. Pentru cei interesati va putem prezenta aceste certificate fara nici o problema.
Fiind un cartier locuit, are toate utilitatile disponibile la drum. Drumul este pietruit, foarte bine intretinut
dupa cum se poate vedea si in fotografii.

Pretul este de €60.000 ( usor negociabil).

Teren intravilan front 17 m , zona frumoasa in Paulesti , ,este imprejmuit, drum de acces
pietruit , toate utilitatile sunt pe strada la 4 m de teren , canalizare este la limita de proprietate
doar trebuie montat camin 34 900 € 400 mp 87 €/m?

Vand teren situat in Satu Mare zona Paulestiului,(Micro 17) cu autorizatie de constructie .
Terenul este in suprafata de 519 mp, frontde 20m 62 400 € 120 €/m*

STRADA ALEXANDRU ODOBESCU

Denumiri precedente

1966-1989 1948-1966 1945-1948 1940-1945
ODOBESCU ODOBESCU ODOBESCU MEZO
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£i

Vand 21 arii in satu mare str ODOBESCU, cu front 18 m ptr constructii case,sau bloc,inlt avilan cu puz, utilitati
aproape ,se vinde si in rate sau la schimb ... 79.000,00 EUR

Proprietar vand teren intravilan de 10 ari (1000 mp) pe strada Panait Cerna, cu o casa in stil
Tiny House, amenajat frumos, ntr-o zona linistita, langa cartierul rezidential Prietenia.

Zona fiind in dezvoltare continua este foarte cautata, asadar e o buna oportunitate si pentru
investitie.

- Front stradal: 32 m 83.900 eur

Terenul intravilan este amenajat frumos cu gazon, iaz cu pesti, teren de joaca, ideal pentru
recreere.

Poate fi atragator nu numai pentru tineri dar si pentru familii, sau pentru investitie.

Terenul fiind foarte spatios, este ideal si pentru a construi mai multe case, sau o casa mai
mare, piscina etc., zona fiind linistita si totusi accesibila de centrul orasului. Drum pietruit,
utilitatile la 120 m.

Din casa pana la poarta sunt trase toate conductele (apa, gaz, curent, canalizarea),
canalizarea actual e legata pe o fosa septica eco mare de 3500 litri, asadar numai e nevoie de
a transforma terenul aranjat intr-un santier pentru a racorda casa la utilitati
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vAR ANOEL

SATU MARE . _LIDETLH

Reconcilierea rezultatelor obtinute si estimarea valorii finale a obiectului

Evaluarii
suprafata natura P.U Valoare de piatd
nr | CF top ’ zona FOLOSINTA utilitati o . estimatd august
mp teren 1leur=4,9433 lei
2023
1 |177770] 177770| 771 |2str.Dunérii |DiG Curti Constructii | langs dig  [in apropiere a0lei| 800€| 30490lei| 6.168¢
5 177775 177775] 273 |2str.Dundril |langs Dig Somes |Curti Constructii |[|angd NEPY linapropiere | 5191ei] 10500€ 141.700lei| 28.665¢€]
3 |177775| 177775 44 |2 str.Dundrii [totuar 13nga NepyCurti Constructii||anga NEPY |in apropiere | 519 lei 105,00€| 22.838lei| 4.620€
2 | 177773] 177773 67 |2 str.Dundrii |carossbilstrotuar |Curti Constructii [1&ngd NEPY [in apropiere |  S1Slei] 10500€ 34.776lei| 7.035€
© | 177774| 177774] 747 |2 str.Dundrii [carosabil+trotuar [Curti Constructii |1angd dig 519 lei| 105,00€|387.728lei| 78.435€]
TOTAL |617.532lei| 124.923 €
6 | 1799s1] 179861 4767 |3 str.Brasov |neproductiv intravilan langadig |inapcpiere | 124lei| 2500€(583.118ei| 119.175€
50 3 str.
7 188112| 188112 Odubescu arabil intravilan drum acces |inapiopiere 247 lei| 50,00€| 12.352lei 2.500 €]
3 str.
8 | 188107 56 lodobescu  farabil intravilan drum acces |inzpropiere | 247lei| 50,00€| 13.841lei| 2.800€
183511
si 90 'Zj“tm arabil intravilan drum acces |inaprepiere | 2471ei| 50,00€| 22.245lei| 4.500€
9 |188512

Capitolul 5. ¢ CONCLUZII
ANALIZA REZULTATELOR OBTINUTE $I CONCLUZIILE

EVALUATORULUI ASUPRA VALORII

Pentru a intelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport precizim citeva aspecte, astfel:
o Piata este un set de aranjamente in care vanztorii si cumpéritorii intré in contact printr-un
mecanism denumit negocierea pretului
e Valoarea de piati este un concept fundamental in practica evaludrii. Valoarea de piatd nu
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depinde de tranzactiile reale ce au loc la dara evaludrii, ci mai degrabi este o estimare a
pretului ce poate fi obtinut intr-o tranzactie efectuats la data evaluirii in conditiile definitiei
valorii de piata.

o Valoarea de piati este o reprezentare a pretului agreat de vanzator si cumpdérator in conditiile
definitiei valorii de piata.

e Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat intr-o piatd deschisi si competitivd; in
lipsa existentei unei astfel de piete, valoarea obtinutd prin tranzactie va fi diferitd de valoarea de
piatd, in misura in care conditiile concrete de tranzactionare diferd de cele descrise in definitia
valorii de piatd. in acest context, in procesul de evaluare, evaluatorul a fost nevoit s3 Intreprindéd o
cercetare adecvati si relevanti, pentru ca valoarea recomandatd si fie calificatd ca fiind normala si
rezonabild pentru scopul dorit.

Opinia evaluatorului referitor la valoarea de piatd a proprietdtilor imobiliare

suprafata natura
nr CF. top B zona FOLOSINTA PROPRIETAR
mp teren
i 177770 EF7TIG 77L 2 str.Dunédrii Curti Con
2 177775 17775 273 2 str. Dunéril Somes  |Curti Comsrructii|XYZ Rezident sri

3 177775 177775 44 2 str.ODunérii o NepyCurti Construct [XYZ Rezident srl
4 177773 277773 £7 2 str.Dunédi bitstroruar |curti Construcgi|XYZ Rezident sl
5 177774 277774 T&7 2 str.Dundrii 31| XYZ Rezident sl

£ 179861 175861 4767 3 str.Brasov Ié:‘.gé dig
= 3 str.
7 18331%2 sdchescu arabil intravitan grum sices
o § st¥
3 str.
-
Q FQOEN7T SE Al ae s - i frdpmedia ) By AR
8 15810/ dobescy arabil intraxiian grom alces
S ae
208311
3 str. e
si 83 e arabil mmavilam ? drum aices
dobese
9 18851
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VALORILE RECONCILIATE

g Valoare de piata
suprafata P.U g ;i
nr C.F. top ok zona FOLOSINTA PROPRIETAR _ . estimata august
mp 1leur=4,9433 lei
2023
1 177770, 177770 771 2 str.Dunarii|DIG Curti Constructii|XYZ Rezident sr 40 lei 8 00€| 30490 lei 6.168 €
2 177775 177775 273 2 str.Dundrii{l3nga Dig Somes |Curti Constructii XYZ Rezident sr| 519lei| 105,00€[141.700lei| 28.665€
3 177775 177775 44 2 str.Dundrii|trotuar [3ngs Nepy Curti Constructii |[XYZ Rezident s 519lei| 105,00€| 22.838 lei 4.620€
4 177773 177773 67 2 str.Dundrii|carosabil+trotuar |Curti Constructii [XYZ Rezidentsr 519 lei| 105,00€| 34.776 lei 7.035€
5 177774 177774 747 2 str.Dunériilcarosabil+trotuar [Curti Constructii [XYZ Rezident s 519 lei 105,00 €£|387.728 lei| 78.435€
TOTAL 617.532 lei| 124.923 €
6 179861 176861 4767 |3 str.Brasov|nepsroductiv intravilan Mun Satu Mare 124lei| 25,00€|589.118 lei| 119.175 €
Ryoma
50 3 str. Design&«anstruc
7 188112 183112 Qdaobescu arabil intravilan tion 247 lei| 50,00€| 12.358lei 2.500 €]
56 3 str. z
8 188107 Odobescu arabil intravilan ' 247 lei| 5S0,00€| 13.841lei 2.800 €]
188511
si 9 [ arabil intravilan ? 2471ei| 50,00€| 22.2451ei| 4500€
- Odnbascu
S 188512

DEFINITIIL, IPOTEZE ST CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1~

AP

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului de
citre o terta persoand fard obtinerea, in prealabil. a acordului scris al clientului. autorului evaluvarii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea faa de
nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se
acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana. pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici. sociali si politici, riméan nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului
de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaza fie proprietatea imobiliara
evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se
precizeaza ca nu au fost facute cercetdri specifice la arhive. iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este
valabil si se poate tranzactiona, ¢a nu exista datorii care au legitura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecata sau inchiriata. in cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionata in
raport. Proprietatca imobiliard se evalueaza pe baza premisei cd accasta se afla in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ci proprictatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de urbanism.
legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte. valoarea de
piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. in
cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile
a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestca, starea si structura solului, structura fizicé, sistemele
mecanice si alte sisteme de funcfionare, fundatia, etc.), sau asupra condiiilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata. inclusiv prezenta substantelor periculoase.
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substantelor toxice etc.). care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu existd astfel de
conditii daci ele nu au fost observate, la data inspectiei. sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evalvare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport §i/sau
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garanii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul obtine informafii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul considera ca accstea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinfa acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui unei terte
persoane, cu exceptia situafiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cénd
proprietatca a intrat in atenia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in raport. in
scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtaméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar).
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evalvare sa poatd fi utilizata. in orice scop, de cétre orice
persoani, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizafi in
raport. Consimamantul scris si aprobarca trebuie obfinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa)
si poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii. publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de
evaluare nu are legaturd cu valoarea de asigurare.

ALTE PRECIZARI

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si RON (lei noi), conversia in alte valute urménd a
fi efectuata de catre destinatar.

11, DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez. a fost realizat in concordantd cu reglementarile
Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢
nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fafa de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea
clientului sau a altor persoane care au intercse legate de client sau de produsul bancar garantaf, iar remunerarca
evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenca solicitari. in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
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12. CERTIFICARE

Subsemnata Olimpia Dorina Pop certific in cunostinta de cauzi si cu buna credinta ca:

(B ]

(S )

. Afirmatiile declarate de citre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate §i corecte. Estimarile si

concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de cdtre evaluator ca fiind adevirate si corecte, precum si
pe concluziile inspeciiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o la data mentionata

. Analizele. opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si sunt

analizele, opiniile i concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepéttinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdfii imobiliare care face ohiectul prezentului
raport de evaluare si nu am nici un interes persanal privind partile implicate in prezenta misiune. exceptie facand
rolul mentionat aici.

. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularca sau prezentarea unui rezultat prestabilit

legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport. in concordanta cu

Standardele Internationale de Evaluare.
Posed cunostintele §i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanclor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alti persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederca
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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